Znalecky posudek

zjisténi ceny obvyklé

¢. 2723-44-2020

o cené - pozemku p.C. 493/4 a 493/1 obec Simanov, okres Jihlava, katastralni tizemi
Simanov na Moravé.

Objednatel posudku: Ing. Miroslav Lev, starosta Obce Simanov
Obec Simanov, Simanov 58, 588 42 Vétrny
Jenikov
tel : 608 080 864,
email: obecsimanov(@centrum.cz

Utel posudku: Zjisténi ceny obvyklé pozemku pro stanoveni
kupni ceny.
Cenovy ptedpis pouZity pro ocenéni: Podptirng Vyhlaska Ministerstva financi Ceské

republiky ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku.

Datum, ke kterému se ocenéni provadi: 10. zafi 2020
Datum provedeni mistniho Setieni: 10. zaf{ 2020
Datum vypracovani posudku: 11. zati 2020
Posudek vypracoval: Zdengk Thomayer, Usobi 183, 582 54

tel. 724 140 780

Znalecky posudek obsahuje 13 stran véetné piiloh a pfedava se ve dvou vyhotovenich.



1. Nalez

1.1. Popis nemovitosti.

Simanov v ramci CR umistén ve strategické poloze ptiblizné v poloving trasy Praha -
Brno. Od sjezdu z D1 do centra cca 6 km. V ramci regionu je Simanov jednou z mensich obei
v blizkosti krajského mésta Jihlavy. V rdmci kraje Vyso€ina se obec nachézi pfibliZné ve
sttedu kraje. LeZi na pomyslné ose Jihlavy a Humpolce. Statut obce.

Ocefiované pozemky se nachézi v obci Simanov a katastrdlnim Gzemi Simanov na
Moravé, okres Jihlava. Lokalita se nachazi v severovychodni ¢asti obce a je situovana mimo
zastavénou ¢ast obce. Jde o prostor mez obci, vodojemem, silnici spojujici Simanov a Vétrny
Jenikov a okrajem lesniho porostu s rekreaénimi chatami u vrchu Straznik. V této lokalité
obce se nachazeji vétSinou pozemky vyuzZivané k zeméd€lskym uCeliim a menSi Cast
hospodatska nevyuzivanych pozemkid. Samotné ocefiované pozemky bez zastavby, bez
piistupu a bez siti.

Katastralni izemi Simanov na Moravé je dostupné po silnici smér Jihlava — Vétrny
Jenikov - Simanov. Dostupnost krajského mésta do 15 km (Jihlava), 13,00 km Humpolec a
Pelhfimov 20 km. V t&chto méstech pfedpokladam i vy$8i moZnosti zaméstnanosti. Zelezni¢ni
zastivka v obci Heralec a Rantifov, autobusovéa zastavka v mistd. Simanov je obec slabg
vybavenad ob&anskou vybavenosti. Je zde pouze détské hfist€, knihovna a klubovna
dobrovolnych hasi¢. Ve ostatni v nedalekém Jenikové, popi. pfimo v Jihlave.

Obec Simanov ma ke dni odhadu 207 obyvatel.

1.2. Podklady pro vypracovani posudku

1.2.1. Vypis z katastru nemovitosti (orientaéni — pouze z nahliZeni do KN).

1.2.2. Snimky z katastralni mapy (z nahlizeni do KN).

1.2.3. Vypis z katastru nemovitosti, pfistup (orientaéni — pouze z nahliZeni do KN).
1.2.4. Povodriova mapa a mapa $ir§iho okoli — Geoportal a Mapy cz.

1.2.5. Informace poskytnuté objednatelem a podklady z internetu a stranek obce.

1.2.6. Zakon &. 151/1997 Sb., o ocetiovéni majetku a o zméné nekterych zakonit ( zékon o
ocetiovani majetku ).

1.2.7. Vyhldska Ministerstva financi CR ¢&. 188/2019 Sb., kterou se provadg&ji néktera
ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni

1.2.8. Mistni $etfeni bylo provedeno znalcem 10. zafi 2020.

Kraj: Vyso€ina
Okres: Jihlava
Obec: Simanov

Katastralni uzemi: Simanov na Moravé (762482)



2. Posudek

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti

Nasledné zjisténi obvyklé ceny nemovitosti neni platné pro dafiové ucely v souvislosti
s pfevodem nemovitosti, kde je nutno pouZit administrativni cenu nemovitosti.

1. Popis ocefiovanych nemovitosti

Znalec vychéazel z idaji poskytnutych majitelem pozemk. Dle Zadosti objednatele se
jedna o pozemek p.&,. 493/3 — ostatni plocha, neplodna piida (2132m?) a ¢ast pozemku p.¢.
493/1 — orné pida (cca 1400m?) Jde o pozemky nachazejici se severovychodné od obce. Jsou
situovany cca 750m od centra obce, riizna kvalita a bonita. VyuZiti k zemeédélskym uceliim,
popt. hospodéafsky nevyuZitelné. Dle uzemniho planu neni uréeno k zastavbg,
mimo zastavitelné uzemi.

2. Obvykli cena nemovitosti

Ovykn4 cena nemovitosti je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét
prodeje a koupé& v rozhodné dobé¢ a misté dosahnout.

Obvykle se zjist'uje porovnanim s jiZ realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci
v daném mist& a &ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou
od statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tteba pouzit
nahradni metodiku.

Vlastni tr#ni cena se tvoii aZ pii konkrétnim prodeji, resp. koupi a miiZe se od zjiSt€ne
hodnoty i vyrazné odliSovat. Uroveti obvyklych cen je odrazem zprimérovanych dosazenych
cen za véci srovnatelného druhu, vlastnosti a stafi. Slovo obvykla vyjadiuje, Ze se pfi jejim
odvozovani z vétiiho mnozstvi dohodnutych cen ptihlizi jen k objektivnim znakiim z hlediska
smény véci, neptihliZi se zde k vyznamu, jaky miize mit i vlastnictvi a tim i moznost uzivani
véci z hlediska jejiho uzZitku pro ur&itou osobu, tj. nezohledfiuji se mimofadné okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, duasledky
pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zv1astni hodnota ptikladana majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.



3. Metody zjisténi obvyklé ceny nemovitosti

Pro odhad trzni ceny je hodnoceni provadéno tfemi zékladnimi metodami, které jsou

pouzivany v riznych modifikacich.

- Zjisténi vécné hodnoty

- Zjisténi vynosové hodnoty

- Srovnavaci metoda

jde o zjisténi reprodukéni cenu véci sniZzenou o
pfim&iené opotfebeni, odpovidajici prumermné
opotfebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity
pouzivani, ve vysledku pak snizend o naklady na
opravu  vaznych zavad, které znemoZiuji okamzité
uzivani véci. Obdobou vécné hodnoty je cena zjiSt€na
nakladovym zptisobem.

zjednoduseng feeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazb& ulozit, aby uroky z této jistiny
byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti.

srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu stanovenou
cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné
prodédvanymi vécmi, na zékladé fady hledisek.

Pro pozemky zLV 10001 pouZijeme srovndvaci metodu. Podpiirny vypocet piisluSnymi
ustanovenimi platné vyhlasky ceny zkresluje a cena neodpovida cené obvyklé. Na internetu
nabizené obchody obdobnych pozemki v piiloze.

3.1. Stanoveni ceny s podpirnym pouzitim vyhlasky.

Pozemky na LV ¢&islo 10001 - § 6, 7

§ 6 — Zemédélské pozemky

Parc. €. Nazev
493/1 orna puda
493/1 orna pida

Zakl. cena [K&/m?]

BPEJ Vyméra [m?] zékladni upravena Cena [K¢]
83421 1 4,08 4,0800 4,08
83424 1 2,42 2,4200 2,42

§ 7 — Lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem

Parc. €. Néazev
493/4 ostatni plocha,
neplodna plda

Zakl. cena [K&/m?]

Vyméra [m?] zékladni upravena SLT Cena [K¢]

1 4,86 4,8600 5K 4,86



SP—

3.2. Stanoveni obecné ceny srovnavaci metodou

Srovnavaci metoda se provadi na zékladé vlastniho priizkumu, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a na zékladé porovnani uskuteénénych prodejii pozemki svym
charakterem, velikosti a lokalitou srovnatelnych s ocefiovanymi pozemky. Zemé&d€lska pida
se v roce 2020 obchodovala nejéastéji za trzni ceny v rozmezi 30-50 K¢&/m?, pticemz u
skuteéné nejkvalitngj$ich pozemkd orné puidy v lokalitdch s vysokou konkurenci pak az za
ceny presahujici 50 K&/m?. Z vyse uvedeného a ze skutecného stavu ocefiované nemovitosti
vyplyva, Ze by se sjednavané ceny obdobnych pozemki se stejnou bonitou a podobnou
plochou pohybovaly v ptipadé konkrétniho prodeje minimalng 25,00 K& za m?. V lep$im
ptipadé, ve vzdélenostech do 500m od obce, pokud by se naSel odpovidajici zajemce lze
uvaZovat i o cenach vysgich, tj. kolem 50 K& za m®. Jedna se o pozemky vedené v katastru
nemovitosti jako orna pida a ostatni plocha. Bez siti.

Zemé&d&lské pozemky se oceni za vyuziti bonitovanych piidné ekologickych jednotek,
popt. dle souboru lesnich typdi (pokud jsou na nich porosty). Vzhledem k tomu, Ze se
k pfiznivé dotadni politice v zem&d&lstvi obdobné pozemky prodavaji za cenu zjisténou z
BPEJ vynasobenou odpovidajicim koeficientem (mimo zem&délskych pozemkii bezprostiedné
sousedicich se stavajicimi zahradkami, kde se miiZe cena v piipadé prodeje pohybovat i kolem
50 - 100 K¢&/m?, pozemky jiz jako zahradky vyuZivané za cca 200,-K¢&/m? a pozemky zahrnuty
do uzemnich plant obci), je konednd cena obvykla stanovena dle bonity x koeficient cca 10
(s patfiénym zaokrouhlenim). V tomto piipad€ by se cena modla pohybovat od 24,20 do 48,60
K&m?. Jsem toho nazoru, Ze ocetiované pozemky dle pfilohy bez rozdilu vyuZiti maji cenu
40,-K&m?. Témto hodnotam odpovidaji i internetové nabidky z roku 2020.

Jedna se o pozemky vedené v katastru nemovitosti jako ornd plida a ostatni plocha.
Bez siti. Pro dany uéel posudku a dany charakter nemovitosti se jevi tento zpusob odhadu
obvyklé ceny jako nejoptimélngjsi a nejprikaznéjsi.



3. Rekapitulace

OBJEKTIVNI OBVYKLA CENA K ROKU 2020 CINI:
pro pozemky p.¢. 493/4 a 493/1 v k.d. Simanov na Moravé za 1m?

40,- K¢

Cena slovy: ¢tyficet korun ¢eskych

OBJEKTIVNI OBVYKLA CENA K ROKU 2020 CINI: )
pro pozemky p.&. 493/4 a 493/1 (¥ast cca 1400m?) celkem 3532 m? v k.i. Simanov na
Moravé za 1m?

141 280,- K&

Cena slovy: jedno sto &tyficet jedna tisic dvé st€ osmdesat korun Ceskych

V Usobi dne 11. zafi 2020 Zden¢k Thomayer

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského
soudu v Hradci Kralové ze .dne 26.3.1999 , &.j. Spr. 233/99 pro zéakladni obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym Cislem &. 2723-44/2020 znaleckého

deniku.
Znale&né a nahradu nakladd Gétuji podle pfipojené likv Q< i \
o -

V Usobi dne 11. za¥{ 2020 Zden&k Thomayer



SREALITY.C2

Pole, lesy, louky, ostatni pozemky na prodej
Jihlava, Pelhfimov, Havli¢klv Brod, od 30 K¢
do 70 K€ za m?

(2 Upravit hledani UloZit hledéni

Nejnov&jsi v inzeratl na strdnce 40 v

Prodej lesa 13 238 m?
Nova Ves u Svétlé, okres Haviicklv Brod
436 854 K& (33 K& za m?)

Prodej pole 1915 m?
Kninice, okres Jihlava
57 500 K& (30,3 K& za m?)

L N )
Prodej pole 36 346 m?
Cervena Redice - Popelistna, okres Pelhfimov
2220000 Ke (61,8 K& za m?)

Pidorys

rodej lesa 5 51 m?



e

Staré BFfisté, okres Pelhfimov
1 456 992 K¢ (32 K& za m?)

Prodej louky 7 300 m?
Novy Rychnov, okres Pelhfimov N
249 000 K¢ (34,11 K& za m?) sit realitc:

Prodej pble 27 982 m?
Podmoky, okres Havligkév Brod
839 460 K& (30 K& za m?)

Pej pole 2 25 m
Pfibyslav, okres Havli¢k{v Brod
807 576 K¢ (38 K& zam?)

Zvazujete pradej & pronajem vasl nemovitosti?

Prodej pole 5378 m?
Kratka Ves, okres Haviickiv Brod
295 800 K& (55 K& za m?)
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Prodej pole 6 430 m*
Vyskytna nad Jihlavou, okres Jihlava
281 400 K& (43,76 K& za m?)

Prodej pozemku 25 656 m?
Cernié - Mysliivka, okres Jihlava
1570000 Ké& (61,19 K& za m?)

5 oy
\\:\ \"s\ N\ /

Prodej pole 18 251 m?
Kalisté - Holusice, okres Pelhfimov
620 534 K¢ (34 KE za m?)

Pldorys

e pole 2294 ’
Golétv Jenikov - Sirdkovice, okres Havlick{iv Brod
124 000 K& (54,5 K& za m?)

Pudorys

Prodej lesa 21 827 m?



Brtnice, okres Jihlava
829 426 K¢ (38 K& za m?)

Prodej pozemku 833 m? :
Lede& nad S&zavou, okres Havli¢klv Brod
41 700 K& (50,6 K& za m?)

Prodej pole 50 630 m? .
Obratafi - Bezd&gin, okres Pelhfimov @
1569 530 K& (31 K& zam?) =

7

il R
Prodej po

R

le35898m*

Pelhfimov - Radétin, okres Pelhfimov %
1076 940 K& (30 K& za m?) :

Prodej pole 10 010 m?
Zirovnice - Stitné, okres Pelhfimov
380 380 K& (38 K& za m?)




~ SR - y . Wiy
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Prodej louky 2 142 m?
Zirovnice - Strann4, okres Pelhfimov

68 544 K¢ (32 K& za m?)

Prodej pole 1053 m?
Rybnicek, okres Havliéklv Brod
52 700 K& (50,5 K& za m?)

Prodej pole 5 966 m?
Batelov, okres Jihlava
238 700 K¢ (40,1 K& za m?)

Prodej pole 15 046 m*
Markvartice, okres Jihlava
451 400 K¢ (30 Ké za m?)
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